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Статтю присвячено дослідженню правових підстав припинення договору управління майном у сфері будівни-
цтва житла. Розглянуто випадки припинення договору про участь у фонді фінансування будівництва та договору 
про придбання сертифікатів фонду операцій з нерухомістю на загальних підставах, зокрема в результаті вико-
нання, проведеного належним чином, а також з підстав, передбачених Законом України «Про фінансово-кредитні 
механізми і управління майном при будівництві житла та операціях з нерухомістю». Визначено правові наслідки 
припинення договору управління майном у сфері будівництва житла.

Ключові слова: управління майном, фонд фінансування будівництва, фонд операцій з нерухомістю, довіри-
тель, власник сертифікатів ФОН.

Статья посвящена исследованию правовых оснований прекращения договора управления имуществом в сфе-
ре строительства жилья. Рассмотрены случаи прекращения договора об участии в фонде финансирования стро-
ительства и договора о приобретении сертификатов фонда операций с недвижимостью на общих основаниях, в 
частности в результате выполнения, проведенного должным образом, а также по основаниям, предусмотренным 
Законом Украины «О финансово-кредитных механизмах и управлении имуществом при строительстве жилья и 
операциях с недвижимостью». Определены правовые последствия прекращения договора управления имуще-
ством в сфере строительства жилья.

Ключевые слова: управление имуществом, фонд финансирования строительства, фонд операций с недвижи-
мостью, доверитель, владелец сертификатов ФОН.

The article explores the legal grounds for termination of the property management contract in housing construction. 
The cases of termination of participation in FFB and the agreement on the acquisition of certificates RT on a general basis, 
including as a result of proper conduct and under the terms stipulated by the Law of Ukraine “About financial and credit 
mechanisms and the property management in housing construction and real estate transactions”. It determines the legal 
consequences of termination of property management contract in housing construction.

Key words: property management, fund of financing of building, fund of operations with the real estate, principal, 
owner certificates background.

Постановка проблеми. Одним з основних спо-
собів залучення грошових коштів фізичних та юри-
дичних осіб на фінансування будівництва житла в 
Україні на сьогодні є договір управління майном у 
сфері будівництва житла, а саме його види: договір 
про участь у фонді фінансування будівництва (далі – 
ФФБ) та договір про придбання сертифікатів фонду 
операцій з нерухомістю (далі – ФОН). Послуга, яку 
надає управитель за договором управління майном у 
сфері будівництва житла, спрямована на ефективне 
та професійне управління грошовими коштами до-
вірителя в результаті чого за договором про участь 
у ФФБ останній набуває у власність житло, а за до-
говором про придбання сертифікатів ФОН – отримує 
прибуток від інвестування у будівництво.

Саме належне виконання зобов’язання за догово-
ром, яке полягає в досягненні наведених результатів, 
є однією з підстав його припинення. Дослідженню 
цієї та інших підстав припинення правовідносин за 
договором управління майном у сфері будівництва 
житла та їх правових наслідків присвячено статтю.

Стан дослідження. В українській цивілістиці у 
працях Р. Майданика та І. Венедіктової зʼясовано пи-

тання, пов’язані з інститутом управління майном, а 
зобов’язання, які виникають з договору про участь 
у ФФБ та про придбання сертифікатів ФОН, були 
предметом дослідження вчених, таких як І. Чалий та 
Н. Доценко-Білоус.

Водночас конкретні підстави припинення дого-
вору управління майном у сфері будівництва жит-
ла, а також особливості застосування їх правових 
наслідків нині ще не були чітко визначені та про-
аналізовані, невирішеним залишається й питання 
щодо розподілу обов’язків з повернення коштів 
довірителям між управителем та забудовником. 
Саме тому метою статті є визначення та аналіз 
підстави припинення договору про участь у ФФБ 
і договору про придбання сертифікатів ФОН, їх 
правові наслідки.

Виклад основного матеріалу. У гл. 50 ЦК 
України визначено загальні підстави припинення 
зобов’язання, у гл. 70 ЦК України вказано про під-
стави припинення договору управління майном, а 
Законом України «Про фінансово-кредитні меха-
нізми і управління майном при будівництві житла 
та операціях з нерухомістю» визначено підстави та 
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правові наслідки припинення договору про участь у 
ФФБ та про придбання сертифікатів ФОН.

Відповідно до ст. 599 ЦК України зобов’язання 
припиняється виконанням, проведеним належним 
чином [1].

Частиною 1 ст. 20 та ч. 4 ст. 28 Закону № 978-IV 
передбачено, що управління майном, яке здійсню-
ється за договором про участь у ФФБ та управління 
коштами власників сертифікатів ФОН припиняється 
у разі повного виконання управителем ФФБ/ФОН 
зобов’язань перед довірителем/власником сертифі-
катів ФОН [2].

Виконання зобов’язання є найбільш простим, 
прийнятним та поширеним способом його припи-
нення. При цьому, виконання виступає підставою 
припинення лише тоді, коли проведене належним 
чином і прийняте кредитором [3, с. 439].

За договором про участь у ФФБ зобов’язання 
буде вважатися таким, що виконане належним чи-
ном, якщо в результаті наданої управителем послуги 
з управління грошовими коштами установник управ-
ління має можливість набути у власність житло. 

Після введення об’єкта будівництва в експлуата-
цію забудовник письмово повідомляє про це управи-
теля та надає дані щодо фактичної загальної площі 
об’єктів інвестування. Управитель ФФБ у свою чергу 
надає забудовнику перелік довірителів, які мають пра-
во отримати у власність закріплені за ними об’єкти 
інвестування, і повідомляє кожного довірителя про 
введення об’єкта будівництва в експлуатацію.

На підставі даних щодо фактичної загальної площі 
об’єктів інвестування установник управління за по-
точною ціною вимірної одиниці об’єкта інвестування 
здійснює остаточні розрахунки з управителем ФФБ.

Після здійснення таких розрахунків довіритель 
отримує в управителя ФФБ в обмін на свідоцтво про 
участь у ФФБ довідку за встановленою формою. Ця 
довідка є документом, що підтверджує право дові-
рителя на набуття у власність закріпленого за ним 
об’єкта інвестування.

Отриману від управителя ФФБ довідку про право 
довірителя на набуття у власність об’єкта інвесту-
вання довіритель надає забудовнику для подальшої 
державної реєстрації за ним права власності на за-
кріплений об’єкт інвестування.

Для проведення державної реєстрації права влас-
ності на закріплений за установником управління 
об’єкт інвестування забудовник і довіритель підпи-
сують складений забудовником акт прийняття-пере-
дачі об’єкта інвестування.

У такій ситуації постає питання, на якій право-
вій підставі виникають правовідносини щодо підпи-
сання акта приймання-передачі об’єкта інвестування 
та оформлення на нього права власності між забу-
довником і довірителем з огляду на те, що жодних 
договірних відносин між ними не існує. Між со-
бою договори укладають забудовник та управитель, 
управитель і установник управління. 

Тут проявляється особливість послуги, яка є пред-
метом договору управління майном у сфері будівни-
цтва житла, а саме те, що така послуга має конкретний 

результат, який відповідає меті договору – набуття у 
власність житла. Але при цьому такий уречевлений 
результат є наслідком виконання саме забудовником 
зобов’язання за договором з управителем.

Факт прийняття об’єкта інвестування за актом 
прийому-передачі та врегулювання таким чином від-
носин між установником управління та забудовни-
ком має наслідком припинення управління майном 
за договором про участь у ФФБ.

Отже, можна зробити висновок, що прийняття 
належного виконання як передумова припинення 
зобов’язання за договором про участь у ФФБ склада-
ється з двох дій: 1) прийняття належного виконання 
зобов’язання від управителя, яке оформлюється до-
відкою про право довірителя на набуття у власність 
об’єкта інвестування; 2) прийняття належного ви-
конання від забудовника, яке оформлюється актом-
приймання передачі об’єкта інвестування.

Якщо установник управління виконав усі 
зобов’язання перед управителем ФФБ та після вве-
дення об’єкта будівництва в експлуатацію підписав 
із забудовником акт прийому-передачі закріпленого 
за ним об’єкта інвестування, умови договору про 
участь у ФФБ вважаються виконаними та управлін-
ня майном припиняється.

Якщо ж довіритель виконав усі зобов’язання пе-
ред управителем ФФБ, але протягом двох місяців 
після введення об’єкта будівництва в експлуатацію 
без поважних причин не підписує акт прийому-пе-
редачі, закріпленого за ним об’єкта інвестуван-
ня, і не подає у письмовій формі свої зауваження 
щодо невиконання забудовником своїх зобов’язань 
щодо об’єкта будівництва та об’єкта інвестування, 
управління майном припиняється та управитель 
відкріплює від довірителя об’єкт інвестування і всі 
закріплені за ним вимірні одиниці цього об’єкта ін-
вестування.

У цьому випадку відповідно до ч. 13 ст. 20 За-
кону № 978-IV зобов’язання управителя ФФБ перед 
установником управління та умови договору про 
участь у ФФБ вважаються виконаними, за винятком 
зобов’язання за дорученням довірителя представля-
ти його інтереси перед третіми особами та здійсню-
вати інші дії щодо захисту його інтересів, зокрема в 
суді, а також зобов’язання повернути кошти довіри-
телю на його вимогу [2].

На нашу думку, у такій нормі словосполучення 
«за дорученням» є зайвим та підлягає виключенню, 
оскільки управитель діє без довіреності і забезпе-
чення інтересів довірителів є його обов’язком, упра-
витель не потребує додаткового уповноваження до-
вірителя на виконання своїх обов’язків.

 Отже, в описаній ситуації в розумінні норми  
ч. 1 ст. 598 ЦК України, згідно з якою зобов’язання 
припиняється частково або у повному обсязі на під-
ставах, встановлених договором або законом, від-
бувається саме часткове припинення зобов’язання. 
Управитель перестає бути зобов’язаним вчиняти 
на користь довірителя дії з управління майном, а 
зобов’язання щодо забезпечення його інтересів та 
щодо повернення коштів зберігають силу.
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Наступним кроком є державна реєстрація права 
власності на житло, яку здійснює забудовник своїми 
силами та за свій рахунок. Органи, що здійснюють 
державну реєстрацію речових прав на нерухоме май-
но, проводять державну реєстрацію права власності 
довірителя на об’єкт інвестування на підставі до-
відки про право довірителя на набуття у власність 
об’єкта інвестування, при цьому такі органи не ма-
ють права вимагати будь-яких інших документів 
щодо участі довірителя у ФФБ.

Належне виконання управителем ФОН своїх 
зобов’язань за договором про придбання сертифіка-
тів ФОН полягає в отриманні прибутку від інвесту-
вання у будівництво власниками сертифікатів ФОН.

Після закінчення строку обігу сертифікатів ФОН 
власник сертифікатів при їх викупі емітентом має 
право на дохід у грошовій формі у сумі, що відпо-
відає вартості частки чистих активів ФОН, яка при-
падає на належну йому кількість сертифікатів ФОН.

Правилами ФОН «Молодіжний квартал-1А» 
ПАТ АКБ «Аркада» передбачено, що рiшення 
про розподiл прибутку, який отримано ФОН, при-
ймає Банк. Прибуток ФОН, що залишився пiсля 
покриття витрат, пов’язаних з управлiнням ФОН, 
розподiляється мiж власниками сертифiкатiв ФОН. 
Власники сертифiкатiв ФОН отримують дохiд 
внаслiдок викупу (погашення) Банком сертифiкатiв 
ФОН за рахунок коштiв ФОН. Дохiд власника 
сертифiкатiв ФОН дорiвнює рiзницi мiж розра-
хунковою вартiстю сертифiката ФОН при викупi 
(погашеннi) та номiнальною вартiстю сертифiката 
ФОН. Розрахункова вартiсть сертифiката ФОН при 
погашеннi визначається як результат дiлення загаль-
ної вартостi чистих активiв ФОН, розрахованої на 
кiнець робочого дня, що передує датi початку по-
гашення сертифiкатiв ФОН, яка залишилась пiсля 
здiйснення всiх поточних виплат та нарахувань, 
пов’язаних з функцiонуванням ФОН, на загаль-
ну кiлькiсть сертифiкатiв ФОН такого випуску, що 
пiдлягають погашенню. Розрахункова вартiсть таких 
сертифiкатів при погашеннi не може бути меншою за 
номiнальну вартiсть сертифiката ФОН [4]. 

Для погашення сертифiкатiв ФОН власник цих 
сертифiкатiв повинен подати заяву на їх погашен-
ня за встановленою Банком формою та переказати 
належнi йому сертифiкати ФОН з власного рахун-
ку в цiнних паперах у депозитарної установи, на 
рахунок в цiнних паперах емітента. Банк протягом 
перiоду погашення сертифiкатiв ФОН перераховує 
на поточнi рахунки їх власникiв за реквiзитами, за-
значеними в заявi на погашення цих сертифiкатiв, 
або сплачує готiвкою через касу Банку, грошовi ко-
шти, що пiдлягають виплатi власнику сертифiкатiв 
ФОН. Сума коштiв, що пiдлягає виплатi власнику 
цих сертифiкатiв визначається як результат множен-
ня розрахункової вартостi при погашеннi одного та-
кого сертифiката на кiлькiсть сертифiкатiв ФОН, що 
належать вiдповiдному власнику згiдно з облiковим 
реєстром власникiв, наданим депозитарiєм [4].

Тобто зобов’язання управителя ФОН вважати-
меться виконаним належним чином в момент за-

рахування грошових коштів на вказаний власником 
сертифікатів ФОН його поточний рахунок або їх 
отримання готівкою через касу Банку.

Іншою підставою припинення договору про 
участь у ФФБ є відмова довірителя від участі в ФФБ.

Відповідно до ст. 525 ЦК України, односторон-
ня відмова від зобов’язання або одностороння зміна 
його умов не допускається, якщо інше не встановле-
но договором або законом [1].

Пунктом 6 ч. 1 ст. 1044 ЦК України передбачено, 
що договір управління майном припиняється у разі 
відмови управителя або установника управління від 
договору управління майном у зв’язку з неможли-
вістю управителя здійснювати управління майном. 
Наступним п. 7 ч. 1 цієї ж статті передбачено, що 
договір управління майном припиняється також у 
разі відмови установника управління від договору з 
іншої, ніж указана в п. 6 цієї частини, причини за 
умови виплати управителеві плати, передбаченої до-
говором [1].

Законом № 978-IV передбачено, що у випадку по-
рушення управителем законодавства про фінансові 
послуги (наприклад провадження діяльності із залу-
чення коштів установників управління без отриман-
ня ліцензії з дати закінчення строку дії ліцензії, ану-
лювання ліцензії; суміщення діяльності з управління 
ФФБ/ФОН з наданням інших фінансових послуг), 
що у свою чергу призводить до неможливості упра-
вителя керувати майном, відбувається заміна упра-
вителя ФФБ/ФОН за рішенням суду, що набрало за-
конної сили, прийнятим за зверненням довірителів 
ФФБ (власників сертифікатів ФОН) або відповідно-
го органу, що здійснює нагляд та регулювання діяль-
ності управителя. Дія договору в таких випадках не 
припиняється.

При цьому ч. 1 ст. 13 Закону № 978-IV передбаче-
на можливість дострокового припинення управління 
майном за ініціативою довірителя, відкріплення від 
нього об’єкта інвестування, повернення довірителю 
коштів у розмірі та у порядку, визначених Правила-
ми ФФБ, внаслідок зменшення обсягу підтвердже-
ного замовлення на будівництво [2].

Виходячи із наведеного положення, грошові ко-
шти у випадку відмови довірителя від договору 
підлягають поверненню в порядку, визначеному 
Правилами ФФБ, який застосовується внаслідок 
зменшення обсягу підтвердженого замовлення на 
будівництво.

Попереднім обсягом замовлення на будівництво є 
перелік об’єктів інвестування в об’єкті будівництва, 
який забудовник передає управителеві ФФБ.

Закріплення управителем за довірителем обра-
ного ним об’єкта інвестування є підтвердженням за-
мовлення на спорудження цього об’єкта інвестуван-
ня як складової частини об’єкта будівництва.

Тобто коли довіритель відмовляється від догово-
ру – зменшується обсяг підтвердженого замовлення 
на будівництво.

У випадку відмови довірителя від договору про 
участь у ФФБ виду А (за умовами якого поточну 
вартість одиниці об’єкта інвестування визначає забу-
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довник і він несе ризик недостатності залучених на 
будівництво коштів) забудовник зобов’язаний повер-
нути кошти до ФФБ на вимогу управителя для ви-
плати їх довірителеві. За невиконання зобов’язання 
щодо перерахування коштів на рахунок ФФБ для 
проведення управителем розрахунків з довірителя-
ми ФФБ виду А забудовник несе відповідальність 
своїм майном.

Тобто щоб довірителеві отримати свої кошти, 
йому слід звернутися до управителя, а той у свою 
чергу звертається з такою вимогою до забудовника.

Якщо б Законом № 978-IV було передбачено мож-
ливість формування лише ФФБ виду Б (коли поточ-
ну вартість одиниці об’єкта інвестування визначає 
управитель і управитель несе ризик недостатності 
залучених на будівництво коштів), то управитель 
зобов’язаний був би одразу самостійно повернути 
довірителю грошові кошти. 

 Слід зауважити, що ст. 17 Закону № 978-IV пе-
редбачено формування оперативного резерву за ра-
хунок отриманих в управління коштів, які управи-
тель використовує для виконання таких операцій:  
1) виплата довірителям коштів з ФФБ; 2) перероз-
поділ отриманих в управління коштів між об’єктами 
будівництва внаслідок здійснення довірителями опе-
рації зміни об’єкта інвестування.

Банк-управитель самостійно визначає розмір 
оперативного резерву. А щодо управителів-небанків-
ських установ, то у п. 3.9. Ліцензійних умов прова-
дження діяльності із залучення коштів установників 
управління майном для фінансування об’єктів бу-
дівництва та/або здійснення операцій з нерухомістю 
передбачено, що управитель ФФБ має забезпечити 
виконання своїх зобов’язань перед установниками 
управління майном відповідно до Правил ФФБ і 
укладеного договору, постійно підтримуючи в про-
цесі здійснення своєї діяльності розмір оперативно-
го резерву ліцензіата не меншим 5 % коштів, залуче-
них від установників управління майном [5].

Отже, доходимо до висновку, що на вимогу уста-
новника управління управитель зобов’язаний повер-
нути грошові кошти спершу за рахунок оператив-
ного резерву. Якщо з такими вимогами одночасно 
звертаються кілька довірителів і коштів оперативно-
го резерву недостатньо для їх задоволення, то упра-
витель ФФБ виду А звертається з вимогою про пере-
рахування відповідної суми коштів до забудовника, а 
управитель ФФБ виду Б зобов’язаний повернути їх 
з інших джерел чи навіть за рахунок власного май-
на. Оскільки це передбачено ст. 20 Закону № 978-IV: 
для ФФБ виду А виплата коштів довірителю не може 
здійснюватися за рахунок іншого ФФБ або власного 
майна управителя, для ФФБ виду Б виплата коштів 
довірителю не може здійснюватися за рахунок іншо-
го ФФБ [2].

Відповідно до ч. 4 ст. 20 Закону № 978-IV сума 
коштів, що підлягає поверненню довірителю при 
відмові від участі у ФФБ, визначається управителем, 
виходячи з кількості закріплених за довірителем ви-
мірних одиниць об’єкта інвестування, поточної ціни 
вимірної одиниці цього об’єкта інвестування на день 

передачі коштів в управління управителю ФФБ [2].
Частиною 6 цієї ж статті передбачено, що в інших 

випадках сума коштів, що підлягає виплаті довіри-
телю, визначається управителем, виходячи з кіль-
кості закріплених за довірителем вимірних одиниць 
об’єкта інвестування та поточної ціни вимірної оди-
ниці цього об’єкта інвестування станом на день від-
кріплення від довірителя об’єкта інвестування [2].

Тобто сума коштів, яка підлягає поверненню, роз-
раховується з поточної ціни одиниці об’єкта інвес-
тування, відмінність полягає в моменті її визначен-
ня: станом на день передачі коштів в управління чи 
станом на день відкріплення від довірителя об’єкта 
інвестування. 

Слід також звернути увагу на те, що згідно з  
ч. 7 ст. 20 Закону № 978-IV сума коштів, яка підля-
гає поверненню довірителю у наведених випадках, 
зокрема у зв’язку з його відмовою від договору, по-
вертається протягом п’яти днів після здійснення 
управителем наступної повної реалізації відповідно-
го об’єкта інвестування або після введення об’єкта 
будівництва в експлуатацію [2].

Зрозуміло, що можливість односторонньої від-
мови від договору довірителя значно підвищує фі-
нансові ризики управителя та забудовника, а також 
створює певну загрозу інтересам інших учасників 
ФФБ. Повернення довірителю грошових коштів 
з ФФБ в результаті його відмови від договору про 
участь у ФФБ є правом довірителя, але при реаліза-
ції цього права дії таких довірителів перешкоджають 
досягненню іншими довірителями ФФБ основної 
мети управління ФФБ – набуття у власність об’єктів 
інвестування. Такі виплати призводять до порушен-
ня виконання забудовником графіка фінансування і 
графіка виконання робіт [6, с. 73].

Отже, положення ч. 7 ст. 20 Закону № 978-IV 
щодо повернення грошових коштів довірителю про-
тягом п’яти днів після здійснення управителем на-
ступної повної реалізації відповідного об’єкта ін-
вестування або після введення об’єкта будівництва 
в експлуатацію не узгоджуються з нормами Закону  
№ 978-IV щодо виплати коштів довірителям ФФБ з опе-
ративного резерву та щодо зобов’язання забудовника 
перерахувати грошові кошти на рахунок ФФБ виду  
А у випадку зменшення підтвердженого замовлення 
на будівництво, за порушення якого він, до речі, несе 
відповідальність своїм майном.

Окрім того, частину своїх ризиків управителі 
покривають за рахунок отримання винагороди за 
оформлення відмови довірителя від участі у ФФБ, 
яка складає до 5% від вартості закріплених за дові-
рителем вимірних одиниць об’єкта інвестування за 
поточною ціною на день подачі заяви про відмову 
довірителя від участі у ФФБ.

Сплата такої винагороди узгоджується з прави-
лом, закріпленим у п. 7 ч. 1 ст. 1044 ЦК України, згід-
но з яким договір управління майном припиняється 
у разі відмови установника управління від договору 
з іншої, ніж указана в п. 6 цієї частини, причини за 
умови виплати управителеві плати, передбаченої до-
говором [1].
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Статтею 20 Закону № 978-IV передбачено ще 
одну підставу припинення договору управління май-
ном про участь у ФФБ: відкріплення управителем від 
довірителя закріпленого за ним об’єкта інвестування 
за невиконання довірителем своїх зобов’язань за до-
говором про участь у ФФБ [2]. Правовим наслідком 
чого є повернення грошових коштів довірителю.

За загальним правилом до закінчення строку 
обігу сертифікатів ФОН емітент не бере на себе 
зобов’язань щодо викупу таких сертифікатів. 

Водночас згідно з ч. 5 ст. 29 Закону № 978-IV 
управитель може прийняти рішення про припинен-
ня функціонування ФОН та викуп сертифікатів та-
кого ФОН, якщо протягом року відбулося зниження 
вартості чистих активів ФОН у розрахунку на один 
сертифікат ФОН порівняно з ціною первинного роз-
міщення цих сертифікатів на величину, розмір якої 
визначений Правилами ФОН, але не більше 5% від 
номінальної вартості [2].

Відповідно до ч. 2 ст. 598 ЦК України припинен-
ня зобов’язання на вимогу однієї зі сторін допуска-
ється лише у випадках, встановлених договором або 
законом [1].

Тобто з метою захисту інтересів власників серти-
фікатів ФОН та уникнення завдання їм значних збит-
ків законом передбачено таку підставу припинення 
зобов’язання за договором про придбання сертифі-
катів ФОН на вимогу управителя.

Згідно з абз. 3 ч. 1 ст. 20 та абз. 2 ч. 4 ст. 28 За-
кону № 978-IV управління майном, яке здійснюється 
за договором про участь у ФФБ (про придбання сер-
тифікатів ФОН), припиняється також у разі смерті 
довірителя (власника сертифікатів ФОН) – фізичної 
особи, або ліквідації довірителя (власника сертифі-
катів ФОН) – юридичної особи [2].

Наведені положення відповідають нормі ч. 2 ст. 
608 ЦК України, згідно з якою зобов’язання припи-
няється смертю кредитора, якщо воно нерозривно 
пов’язане з особою кредитора, та нормі ст. 609 ЦК 
України, в якій закріплено, що зобов’язання припи-
няється ліквідацією юридичної особи (боржника або 
кредитора) [1].

Особливістю правового статусу установника 
управління за договором управління майном у сфе-
рі будівництва житла є те, що його право на пере-
дання майна в управління одночасно зумовлює й 
обов’язок щодо дотримання графіку внесення на-
ступних платежів чи відповідно сплати вартості 
сертифікатів ФОН. При цьому такий обов’язок уста-
новник управління виконує особисто і виконання 
зобов’язання управителем також приймає особисто, 
тобто зобов’язання за договором управління майном 
у сфері будівництва житла нерозривно пов’язані з 
особою кредитора, а тому його смерть (ліквідація) 
тягне за собою припинення договору.

Правовим наслідком припинення договору з цих 
підстав є повернення управителем коштів спадкоєм-
цю (спадкоємцям) або правонаступнику (правонас-
тупникам) довірителя на підставі відповідної заяви 
та документа, що підтверджує право на спадщину 
(правонаступництво) в сумі, що визначається вихо-

дячи з кількості оплачених довірителем вимірних 
одиниць об’єкта інвестування та поточної ціни ви-
мірної одиниці такого об’єкта станом на дату смерті 
довірителя – фізичної особи, або дату ліквідації до-
вірителя – юридичної особи, за вирахуванням вина-
городи управителю відповідно до Правил фонду та 
договору про участь у ФФБ.

Правові наслідки припинення договору про при-
дбання сертифікатів ФОН у зв’язку зі смертю (лік-
відацією) власника сертифікатів ФОН Законом № 
978-IV не врегульовані. Проте, на нашу думку, після 
закінчення строку обігу сертифікатів ФОН управи-
тель зобов’язаний буде викупити їх у спадкоємців 
(правонаступників) на загальних підставах.

Пунктами 3 та 4 ч. 1 ст. 1044 ЦК України також 
передбачено, що договір управління майном припи-
няється у разі смерті фізичної особи – вигодо набу-
вача, або ліквідації юридичної особи – вигодонабу-
вача, якщо інше не встановлено договором, і у разі 
відмови вигодонабувача від одержання вигоди за до-
говором [1].

Участь третьої особи у зазначених правовідноси-
нах може бути основною метою укладення договору. 
Договір управління майном на користь третьої особи 
має «цільове призначення» – забезпечення майнових 
інтересів цієї особи. Зі смертю цієї особи чи її при-
пиненням договір може не знадобитися [7, с. 69].

Водночас відповідно до ч. 4 ст. 636 ЦК України, 
якщо третя особа відмовилася від права, наданого їй 
на підставі договору, сторона, яка уклала договір на 
користь третьої особи, може сама скористатися цим 
правом, якщо інше не передбачено договором [1].

Тобто умовами договору може бути врегульова-
но, що договір управління майном, зокрема і договір 
про участь у ФФБ, не припиняється у зв’язку з від-
мовою вигодонабувача від одержання вигод за до-
говором чи у зв’язку з його смертю (ліквідацією), і 
що в такому випадку установник управління може 
скористатися цим правом.

ЦК України серед підстав припинення договору 
управління майном визначає повне знищення майна, 
переданого в управління. Такий випадок виникає у 
разі передання в управління речей, визначених інди-
відуальними ознаками, предметом договору управ-
ління майном у сфері будівництва житла є ж грошо-
ві кошти, які визначені родовими ознаками. Окрім 
того, за загальним правилом наслідком припинення 
договору управління майном є повернення майна, 
яке передавалось в управління, що стає неможли-
вим у випадку його загибелі. Особливістю договору 
управління майном у сфері будівництва житла є те, 
що у зв’язку з його припиненням в управителя не ви-
никає обов’язку повернути ту ж саму суму грошових 
коштів, за договором про участь у ФФБ довіритель 
набуває у власність житло, за договором про при-
дбання сертифікатів ФОН – отримує прибуток від 
інвестування у будівництво, який перевищує суму 
грошових коштів, передану в управління.

Згідно з п. 2 ч. 1 ст. 1044 ЦК України договір 
управління майном припиняється за заявою однієї зі 
сторін у зв’язку із закінченням його строку. Наведе-
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на норма узгоджується з положенням ч. 2 ст. 1036 
ЦК України, відповідно до якої у разі відсутності за-
яви однієї зі сторін про припинення або зміну дого-
вору управління майном після закінчення його стро-
ку договір вважається продовженим на той же самий 
строк і на таких самих умовах [1].

Договір про участь у ФФБ також укладається на 
визначений строк. Наслідком порушення строку ви-
конання зобов’язання управителем є припинення 
зобов’язання внаслідок розірвання договору. Проте 
сторони не позбавлені права змінити умови договору 
в цій частині.

Припинення договору про придбання сертифіка-
тів ФОН пов’язується із закінченням строку обігу 
сертифікатів ФОН, наслідком чого є обов’язок упра-
вителя здійснити їх викуп.

Підстава припинення договору управління май-
ном, передбачена п. 5 ч. 1 ст. 1044 ЦК України: ви-
знання управителя недієздатним, безвісно відсутнім, 

обмеження його цивільної дієздатності або смерті 
[1] не можуть застосовуватися до договору управ-
ління майном у сфері будівництва житла, оскільки 
управителем у таких правовідносинах може бути 
лише суб’єкт підприємницької діяльності.

Висновки. Підставами для припинення догово-
ру управління майном у сфері будівництва житла є:  
1) виконання зобов’язання, проведене належним чи-
ном; 2) смерть довірителя (власника сертифікатів ФОН) 
або ліквідація юридичної особи-довірителя (власника 
сертифікатів ФОН); 3) одностороння відмова від дого-
вору: довірителя ФФБ з будь-яких причин до введення 
об’єкта будівництва в експлуатацію; управителя ФФБ –  
у випадку невиконання зобов’язань довірителем ФФБ; 
управителем ФОН – у випадку зниження вартості чис-
тих активів ФОН. Правовими наслідками в усіх ви-
падках, окрім виконання зобов’язання, проведеного 
належним чином, є повернення грошових коштів, які 
були передані в управління.
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